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Recommandation politique

Favoriser une utilisation plus
sobre du parc de logements

Les logements consomment prés d’un tiers de I’énergie finale
en France. lls sont donc un levier central pour la réduction
de la consommation énergétique. Malgré des systémes de
chauffage plus efficaces, des batiments neufs plus performants
et d’importants efforts de rénovation, la consommation du
secteur résidentiel ne diminue pas. Cette stagnation résulte de
IPaugmentation de la surface moyenne habitée par personne,
liée a des phénoménes comme le vieillissement de la population,
la décohabitation ou encore la multiplication des logements
vacants et des maisons secondaires.

Aujourd’hui angle mort de la transition énergétique, ce phéno-
meéne freine les résultats obtenus grace aux mesures d’efficacité.
Des politiques publiques sont donc nécessaires pour favoriser,
de facon socialement acceptable, un usage plus intense des

La consommation finale
du secteur résidentiel

est assez stable depuis

10 ans. Les effets a la
baisse de I'amélioration
de I'efficacité énergétique
des nouveaux batiments
et de la rénovation des
batiments existants

sont contrebalancés par
Pfaugmentation du nombre
d’habitations occupées’.

surfaces de logement. En France comme en Allemagne, certaines initiatives locales
s’y attélent déja : bourses d’échange de logements, aide a I’achat de logements
anciens, taxe contre la vacance ou service de conseil pour la reconfiguration des
logements... Ambitieuses mais isolées, ces démarches ont besoin du soutien des
pouvoirs publics a I’échelle nationale pour gagner en ampleur et se généraliser.
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Affiche publicitaire de la bourse d’échange de logement de Fribourg

1 Programmation pluriannuelle de I'’énergie (2019-2023 ; 2024-2028)
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En bref

Les objectifs d’économie d’énergie dans le secteur du logement seront d’autant mieux

atteints si, parallélement a la rénovation thermique, un usage sobre des surfaces de logement

est encouragé.

« Certaines collectivités mettent en place des mesures pour mobiliser les potentiels sous-
utilisés du parc de logements existant, créer de nouveaux logements sans construction

neuve et favoriser la mobilité résidentielle.

. Ces démarches locales doivent étre mieux soutenues par I'Etat, tant sur le plan technique
que financier. Une réaffectation des aides a la construction neuve vers la mobilisation de
’existant peut permettre d’atteindre cet objectif tout en contenant les efforts financiers a

fournir.

Forum pour I'avenir a partir de données issues de DatalLab (2022) et Insee (2017)
Statistisches Bundesamt (2024)

Insee (2024)
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+ 67 %

Augmentation de la surface
moyenne habitée par
personne entre 1984 et
2020 en France?.

22 %

Proportion de la population
vivant dans un logement
sous-occupé en 2022 dans
les villes allemandes a forte
densité de populations.

+ 60 %
Augmentation de la
vacance immobiliére
en France dans les 30
derniéres années®.


https://www.statistiques.developpement-durable.gouv.fr/media/6030/download?inline
https://www.insee.fr/fr/statistiques/2586377
https://de.statista.com/statistik/daten/studie/1405151/umfrage/anteil-von-personen-in-unterbelegten-wohnungen-in-deutschland-nach-verstaedterungsgrad/
https://www.insee.fr/fr/statistiques/7727384#onglet-1

Nos propositions d’action

) ® |Inscrire I'intensification des usages du parc
de logements dans les politiques locales

Promouvoir une meilleure utilisation du parc de logements existant est une tache
complexe.Un programme national dédié devrait étre mis en place pour accompagner
les collectivités dans I'identification des potentiels, la définition d’une stratégie
cohérente, la mise en ceuvre et I’évaluation de mesures concrétes. Ce programme
devraaussirendrevisibleslesbonnes pratiques et contribuer ainsiau développement

ds

une nouvelle culture de la production de logements.

En France, '’Agence nationale de I’habitat (Anah) ou I’Agence nationale de la
cohésion des territoires (ANCT) pourraient étre chargées d’'un programme
dédié spécifiquement a la sobriété immobiliére. Il proposerait aux collectivités
un accompagnement spécifique et la mise a disposition d’une ingénierie pour
expérimenter des approches innovantes.
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a En Allemagne, le Forum pour I'avenir appelle a ce que les programmes nationaux

dedéveloppementurbainintégrentpleinementl’enjeudelasobriétéimmobiliére.
Il suggere notamment d’introduire des incitations pour que l'intensification
des usages du parc de logements soit davantage prise en compte dans les

projets d’aménagement urbain.

Enjuillet 2024, I’ADEME a lancé la premiére édition des « Trophées de la sobriété

fonciére et immobiliére » pour promouvoir les projets exemplaires favorisant
I'intensification des usages du parc bati et des espaces urbains. Partant du
constat que les initiatives concourant a la sobriété fonciére et immobiliere
sont de plus en plus nombreuses mais demeurent hétérogénes dans leur
forme et leur portée, TADEME souhaite encourager une meilleure diffusion des
bonnes pratiques pour inspirer d’autres porteurs de projets. Un tel programme
pourrait étre élargi pour que les territoires bénéficiaires soient accompagnés

dans I’élaboration de leurs stratégies de sobriété immobiliere.

Gottingen intégre la sobriété immobiliere dans sa politique locale de I’habitat.
Une des mesures centrales de son Plan d’action pour le logement abordable
est la création d’une Agence locale pour le logement. Ce service identifie
les quartiers ou les surfaces de logement sont peu utilisées. Il accompagne
les particuliers désireux d’emménager dans un logement plus petit, de
transformer leur habitat ou de créer une colocation. La création de I'agence a
été accompagnée par le projet de recherche Optilllohn, financé par le Ministére
fédéral de la recherche (BMBF).
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https://www.goettingen.de/portal/seiten/wohnraumagentur-900000208-25480.html
https://www.wohnen-optimieren.de/
https://agirpourlatransition.ademe.fr/entreprises/actualite-entreprises?ressource_id=1239
https://agirpourlatransition.ademe.fr/entreprises/actualite-entreprises?ressource_id=1239

() ® Réviser la fiscalité du logement pour
encourager la mobilisation de I’existant

En Allemagne comme en France, la construction neuve a longtemps été le moyen
privilégié pour répondre a la demande de logements. Aujourd’hui, les aides publiques
doivent étre repensées pour s’aligner avec les objectifs de sobriété fonciéere et
énergétique, et étre orientées vers la mobilisation de biens existants plutét que vers
la construction neuve. En France, par exemple, le Prét a taux zéro devrait favoriser
davantage I'achat de biens existants plutét que neufs. Le programme « Les jeunes
achetent de I'ancien » (Jung kauft Alt), que I’Allemagne prévoit d’étendre a tout le
territoire, peut servir d’exemple en ce sens.

Par ailleurs, les mécanismes fiscaux dont disposent les collectivités pour mobiliser
les logements existants devraient étre renforcés, pour leur donner plus de capacité
d’action en faveur de la sobriété fonciére et immobiliere. Par exemple, la taxation
des logements vacants, actuellement limitée aux zones tendues, devrait étre
rendue accessible a toutes les collectivités. De méme, 'augmentation du plafond
de majoration de la taxe d’habitation sur les résidences secondaires que peuvent
appliquer les collectivités pourrait en renforcer 'efficacité.
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Muttersholtz taxe les logements vacants
et accompagne leur rénovation. La petite
commune alsacienne a introduit en 2015
une taxe sur les logements vacants. Cette
mesure va de pair avec un accompagnement
technigue et financier des propriétaires de

batis vacants pour larénovation énergétique
deleurimmobilier. Cettedémarchedesobriété
a permis, en 5 ans, de créer I’équivalent d’un
lotissement sans construction neuve.

Hiddenhausen a initié le programme Jung
kauft Alt (Les jeunes achétent de I'ancien).
Depuis 2007, la commune subventionne
’expertise,l’achat etlarénovation de maisons
datant d’au moins 25 ans. Le montant de
’aide dépend du nombre d’enfants du foyer
des acquéreurs. Ce programme a permis
arrivée de jeunes dans la commune sans
passer par la construction de lotissements
neufs. En 2024, le gouvernement fédéral
allemand a mis en place un programme Jung
kauft Alt a I’échelle nationale.

© Commune de Hiddenhausen
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https://www.muttersholtz.fr/projets/logements-vacants-un-dispositif-pour-aider-les-proprietaires/
https://www.muttersholtz.fr/projets/logements-vacants-un-dispositif-pour-aider-les-proprietaires/
https://www.hiddenhausen.de/Wohnen/Jung-kauft-Alt/
https://www.hiddenhausen.de/Wohnen/Jung-kauft-Alt/

() ® Intégrer une réflexion sur ’'usage des espaces
de logement dans I’'accompagnement a la
rénovation énergétique

Dans les deux pays, l'accompagnement a la rénovation énergétique devrait
systématiquement inclure des réflexions sur 'usage des surfaces de logement. Le
conseil aux particuliers désireux de rénover leur habitat est une opportunité a saisir
pour les informer sur les possibilités d’adapter leur logement a I’évolution de leurs
besoins, par exemple en en sous-louant une partie ou en le subdivisant s’il est devenu
trop grand.

Les conseillers France Rénov’ devraient étre formés pour mieux comprendre et
intégrer a leur accompagnement le potentiel d’une gestion rationalisée des espaces.
De plus, I'offre de conseil du service public de la rénovation devrait étre mieux
articulée avec d’autres dispositifs publics d’action sur I’habitat privé, comme celui
proposé par Villes Vivantes.

¢~ Intervention de la commune pour
| impuiser un dynamique el donner
l'exempie, & travers une opération

Entreprendns des travaux
POUF W remetire aux
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financer de
\_copropriété

© Villes Vivantes

Anergtique : J

Transformer le bati existant nécessite une expertise professionnelle.

Villes Vivantes accompagne la transformation des logements. Financée par
les collectivités locales, cette start-up d’urbanisme propose aux particuliers
désireux de faire évoluer leur logement un accompagnement gratuit par des

architectes. Qu’il s’agisse de reconfigurer une maison vacante pour la vendre,
de réaliser une extension pour accueillir un prochain enfant plutét que de
construire une maison neuve ou de créer une entrée supplémentaire pour sous-
louer une partie d’un grand logement... En fournissant I'ingénierie nécessaire,
Villes Vivantes contribue a créer de nouveaux logements sans construction

neuve et a adapter le parc a la demande contemporaine d’habitat.
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https://www.vv.energy/bunti

Le saviez-vous... ?

En Allemagne comme en France, une part croissante du parc immobilier est
inoccupée ou peu utilisée. La sous-occupation, 'augmentation de la vacance et
I’'accroissement de la surface moyenne habitée par personne compromettent les
efforts déployés pour diminuer les consommations énergétiques des logements.
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En France comme en Allemagne, des programmes comme « Logement contre services » (Wohnen fir Hilfe) permettent de
créer des logements sans construction neuve.

La présente recommandation d’action est le résultat d’un dialogue franco-
allemand de plusieurs mois. Des experts et des praticiens des deux pays ont
discuté de la transition énergétique et thermique sur la base d’expériences
locales. Vous trouverez toutes les recommandations d’action sur le site
https: umpourlavenir.eu/recommandations.

Pour en savoir plus sur notre
travail :

® e

forumpourlavenir.eu
info@df-zukunftswerk.eu
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